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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Haslach im Kinzigtal liegt mit ihren 7.000 Einwohnern im Sudschwarzwald und
bildet zusammen mit den Gemeinden Fischbach, Hofstetten, Mihlenbach und Steinach eine
vereinbarte Verwaltungsgemeinschatt.

Die Stadt hat auf die verschiedenen Bedurfnisse und unterschiedlichen Bedarfe ihrer Bevol-
kerung reagiert und mochte ein Wohnquartier entwickeln, das sich sowohl von der Bebau-
ungsstruktur in den Bestand eingliedert, als auch landschatftliche Qualitéaten schafft und einer
zukunftsfahigen nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung tragt.

Durch die punktuelle Schaffung von Reihen- und Mehrfamilienhausern wird die Dichte inner-
halb des Wohngebiets mal3voll erhdht, bei gleichzeitigem Schaffen zusammenhangender
und qualitativ hochwertiger Grunflachen. Die Kombination aus Dichte und Grinraum tragt zu
einer effizienten Nutzung des Grund und Bodens bei und schafft gleichzeitig ein attraktives
und lebenswertes Wohnumfeld fir die Bevolkerung Haslachs.

Da die Innenentwicklungspotenziale innerhalb der Stadt begrenzt sind, soll das Quartier im
sudlichen Teil des Stadtgebiets entstehen, das einen neuen Siedlungsrand bildet. Die an-
grenzende Landschaft ist gepragt von den Waldern des Sidschwarzwalds sowie mehreren
Wiesen und Weiden, die einer extensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterstehen. Es be-
stehen einzigartige Sichtbeziige und Wegebeziehungen in die Landschaft, die zu erhalten
und weiterzuentwickeln sind.

Ziele der Planung:

- Deckung der Nachfrage an verschiedenen Geb&udetypologien und Wohnformen fir
alle Altersgruppen,

- zeitgemale, zukunftsfahige, qualitatvolle sowie nachhaltige Siedlungsentwicklung,

- Schaffung von Raumen, die eine lebendige Nachbarschaft und ein gesellschaftliches
Miteinander fordern,

- Schaffung eines 6kologisch hochwertigen Naturraums,

- Gestaltung eines qualitativ hochwertigen Siedlungsrands.

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im gesamten Geltungsbereich landwirtschaftliche
Flache dar.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne als verbindliche Bauleitplane aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Da der Bebauungsplan nicht aus dem geltenden
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren dahingehend geéndert werden, dass er die Grundlage des Be-
bauungsplans bildet.
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2. Lage, Abgrenzung, Grol3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt stdlich der Kernstadt in Stadtrandlage und somit im AulRenbereich des
Stadtgebiets.

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, 2023)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst die Flurstiicke 1071, 1072, 1073, 1074,
1074/1, 1081, 1081/1, 1083 und 1084 ganzlich sowie Teile der Flurstiicke 1088, 1089, 1090,
1091, 1092. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 2,57 ha.

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB und § 4 Abs. 1 Nr. 1 ROG sind Bauleitplane den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Aus diesem Anpassungs-
gebot ergibt sich auch fur die Stadt Haslach die Verpflichtung zur Beachtung bestehender
Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Brihl [II“. Diese Ziele sind im Regionalplan in
Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festgesetzt. Im aktuell rechtswirksa-
men Regionalplan aus dem Jahr 2019 ist die Planflache als Weil3flache dargestellt und wird
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von keinen regional bedeutsamen Schutzgebieten tberlagert. Fir das Plangebiet ergeben
sich somit aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans keine rdumlich konkretisierten
Planungsziele oder konflikttréachtige Darstellungen. Fir den Bebauungsplan gilt die Boden-
schutzklausel nach § 1la Abs. 2 BauGB sowie gemal3 Plansatz 3.1.9 Satz 2 LEP 2002 der
Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan.
(Quelle: Regionalverband Sidlicher Oberrhein, 2019)

3.2 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im gesamten Geltungsbereich landwirtschaftliche
Flache dar. Quer durch das Plangebiet verlauft zeichnerisch eine 20 kV-Leitung, die jedoch
nicht mehr besteht.
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Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane als verbindliche Bauleitplane aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Da der Bebauungsplan nicht aus dem geltenden
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird der Flachennutzungsplan im Parallelver-
fahren geandert.

Die Darstellung des Flachennutzungsplans noérdlich des Plangebiets entspricht nicht den
realen Gegebenheiten. Die ErschlieBungsstrale Manfred-Hildenbrand-Straf3e verlauft sudli-
cher als in der Planzeichnung des FNP dargestellt. Der wirkliche Verlauf ist in hellgrau dar-
gestellt In dunkelgrau ist die weitere Ausdehnung der Wohnbauflache Bruhl 11 dargestellt

1 \ | A\ R

Rechtswwksamer Flachennutzungsplan

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich B-Plan.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, 2002)
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3.3 Rechtlich geschutzte Gebiete und Objekte

Im Plangebiet liegen von der LUBW kartierte FFH-M&hwiesen und ein Biotop gemal § 33
BNatSchG. Die Uberplanung gesetzlich geschiitzter Bereiche erfordert eine Ausnahmege-
nehmigung sowie Ausgleichsmaflinahmen, die im Umweltbericht genannt und beschrieben
sind.

/11

Abb. 4: Lage des Untersuchungsraums (rot umrandet)
Gelb: FFH-Mahwiese; Magenta: § 33-Biotope BNatSchG
(Quelle: Luftbild LUBW)

Gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzgebiete sind nicht
betroffen. Weitere Schutzgebiete sowie schitzenswerte Naturdenkmaéler und Geotope sind
im Geltungsbereich nicht vorhanden bzw. bekannt.

4. Wohnbauflachenbedarfsbegriindung

Gemal} Plansatz 3.1.5 LEP 2002 ist ein Bedarfsnachweis fir Wohnbauflachen zu flihren. Auf
den Bedarfsnachweis kann nur dann verzichtet werden, wenn die zu entwickelnde Flache
bereits als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gewertet werden kann oder wenn im
Rahmen einer punktuellen Flachennutzungsplandnderung durch einen Flachentausch zu
Gunsten der geplanten Bebauung die Darstellung angepasst wird. Dies ist bei der vorliegen-
den Planung nicht gegeben. Das Plangebiet ,Bruhl 111* befindet sich derzeit noch im baupla-
nungsrechtlichen AufRenbereich gemall § 35 BauGB und entwickelt sich folglich nicht aus
dem Flachennutzungsplan. Dort ist das Plangebiet aktuell als landwirtschaftliche Flache dar-
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gestellt. Daher ist fir eine rechtssichere Abwéagung der regionalplanerische Wohnbaufla-
chenbedarf grundsatzlich zu begriinden (sh. VGH Baden-Wirttemberg, Beschluss vom
11.04.2022, 3 S 470/22).

Zur Ermittlung des zusatzlichen Wohnbauflachenbedarfs, sind die Bevolkerungsentwicklung,
vorhandene Entwicklungsflachen im wirksamen Flachennutzungsplan sowie die aktivierba-
ren Innenentwicklungspotenziale (Bauliicken im Innenbereich) zu betrachten. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass der ermittelte Bedarf an Wohnbauland vorzugsweise durch Mobi-
lisierung von Reserveflachen erfillt wird. Lediglich der in der Bilanzierung dartiberhinausge-
hende Bedarf begriindet eine Neuausweisung am Ortsrand.

4.1 Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs gemal Regionalplan

Der Regionalplan Sudlicher Oberrhein trifft Festlegungen durch Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und gibt eine Methodik zur Bedarfsermittlung vor, die im Wesentlichen auf
den Angaben der Einwohnerzahl zum Planungszeitpunkt basiert. Ausgangsbasis der hier
dargestellten Bedarfsermittlung sind die zuletzt verfligharen Angaben des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wirttemberg; dieses wies fiir die Stadt Haslach zum 3. Quartal 2023 eine
Einwohnerzahl von 7.254 Personen aus.

Die Stadt Haslach ist nach Planansatz 2.4.1.2 Abs. 1 (Z) Regionalplan als Gemeinde mit
verstarkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Wohnen festgelegt. Um den Flachenbedarf
bestimmen zu konnen, ist nach Planansatz 2.4.1.2 Abs. 2 (G) Regionalplan als Orientie-
rungswert ein Zuwachsfaktor in Hohe von bis zu 0,45 % pro Jahr bezogen auf die Einwoh-
nerzahl zugrunde zu legen. Gemal Planansatz 2.3.2 Abs. 1 (N) Regionalplan ist die Stadt
Haslach als Mittelzentrum festgelegt. Ein Mittelzentrum soll als Standort eines vielféltigen
Angebotes an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeitspléatzen so entwickelt werden, dass
es den gehobenen, spezialisierten Bedarf der zugeordneten Mittelbereiche decken kann. Zur
Umrechnung des Zuwachsfaktors sind in Mittelzentren gemaf} Planansatz 2.4.1.2 Abs. 3 (2)
Regionalplan 80 Einwohner pro Hektar zugrunde zu legen. Bei der Ermittlung des Wohnbau-
flachenbedarfs wird ein Planungszeitraum von 5 Jahren betrachtet.

Fur die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs der Stadt Haslach fur die nachsten 5 Jahre
ist gemaf den vorgenannten Planansatzen des Regionalplans folgende Berechnung durch-
zufuhren:

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 22045



FNP - 15. And. - Begriindung - Seite 7

Tab. 1: Berechnung des Wohnbauflachenbedarfsnachweises

Einwohner (E) 7.254

Zuwachsfaktor 0,45 %

Zuwachs Einwohner pro Jahr 33

Dauer der Aufsiedlung in Jahren 5

Zuwachs Einwohner gesamt 165

Bruttowohndichte 80 E/ha

Wohnbauflachenbedarf gesamt 2,06 ha

4.2 Innenentwicklungspotenziale

Der Regionalplan betont in Kapitel 2.4.0.3, dass die Innenentwicklung Vorrang vor der Ent-
wicklung neuer Siedlungsgebiete hat, da Boden eine nicht vermehrbare und nur auf3ert be-
schrankt wiederherstellbare Ressource ist. Zur Umsetzung des Innenentwicklungsvorrangs
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist ein qualifizierter Nachweis Uber Baufla-
chenpotentiale im Siedlungsbestand erforderlich. Die Bauflachenpotentiale im unbeplanten
Innenbereich sowie in Bauleitplanung ausgewiesene, bislang noch nicht bebaute Flachen
sind auf den drtlichen Flachenbedarf anzurechnen.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden legt auch die Stadt Haslach ein
groRes Augenmerk auf die bauliche Entwicklung von Flachen im Innenbereich. Im Rahmen
des Foérderprogramms ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung hat die Stadt Haslach
deshalb im Jahr 2023/2024 eine Wohnraumpotentialanalyse fur die Kernstadt Haslach mit
den Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen beauftragt. Diese verfolgt zwei Hauptziele: Ei-
nerseits einen gesamtstadtischen Uberblick tiber vorhandene Wohnraumpotentiale im In-
nenbereich zu schaffen. Andererseits Stadtbereiche, die sich besonders zur Innenentwick-
lung eigenen, zu identifizieren, zu analysieren und entsprechende Konzepte zur Flachenakti-
vierung und -aufwertung zu entwickeln.

Anhand von (teil-)automatisierten Analysen von Geodaten, Luftbildauswertungen und Vor-
Ort-Erhebungen wurden u.a. das Potential ,Baulicke® erhoben und plausibilisiert. Fur den
Kernort Haslach mit seinen Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen ergeben sich derzeit
insgesamt noch 57 Baullicken mit einer Flache von ca. 4,4 ha. (s. auch Anlage 1)
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Abb. 5: Darstellung der Bauliicken in der Kernstadt.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, Stand 2024)

S—

Abb. 6: Darstellung der Baullicken in den Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, Stand 2024)

Es wird davon ausgegangen, dass nur ein Teil des ermittelten theoretischen Flachenpoten-
Zials auch tatsachlich innerhalb des Planungszeitraums des Flachennutzungsplans aktiviert
werden kann. Das Forschungsprojekt ,Komreg — Kommunales Flachenmanagement in der
Region“ hat fir Kommunen entsprechende Aktivierungsraten ermittelt. Entsprechend dieser
Forschungsarbeit kann von einer Aktivierungsrate von ca. 25 % fir den Zeitraum einer FNP-
Fortschreibung ausgegangen werden. Bezogen auf eine FNP-Anderung mit einem Zielhori-
zont von 5 Jahren ergibt sich somit eine Aktivierungsrate von 8,3 %. Damit ergibt sich in den
nachsten 5 Jahren eine Flache von rund 0,37 ha, die als vorhandenes Innenentwicklungspo-
tenzial der Stadt Haslach samt Ortsteilen anzurechnen ist.

Im Kapitel 2.4.0.3 des Regionalplans wird auch ausgefiihrt, dass oftmals ein erheblicher Un-
terschied zwischen den vorhandenen (theoretischen) und den verfiigbaren (auch praktisch
nutzbaren) Bauflachenpotentialen im Siedlungsbestand bzw. Baulandreserven besteht. Bei
der Ermittlung des Flachenbedarfs sind daher nur die tatsachlich und rechtlich verfigbaren
Bauflachenpotentiale und Baulandreserven zu bericksichtigen und anzurechnen. Zur rech-
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nerischen Berucksichtigung und Vereinheitlichung dessen, wird auf die 0.g. Aktivierungsra-
ten zuruckgegriffen.

Die Wohnraumentwicklung im Inneren sieht sich oft mit bestimmten Hemmnissen konfron-
tiert, die das Potential einer Flache beeintrachtigen oder die Rahmenbedingungen fir eine
Entwicklung besonders komplex gestalten. Im Rahmen der Wohnraumpotentialanalyse wur-
den daher auch die relevanten Informationen zu mdglichen "Planungshemmnissen” auf die
Baultucken von Haslach und den Ortsteilen Ubertragen und bewertet. Dies erméglicht eine
konkrete Betrachtung fur Haslach in Relation zum verallgemeinerten rechnerischen Ansatz.

Maf3gebliches Planungshemmnis sind die Eigentumsverhdltnisse der Flachen. Wahrend auf
stadtischen Flachen eine Entwicklung unmittelbar méglich sein kann, ist fir die Aktivierung
privater Flachen eine langwierige Mobilisierung der Eigentimer erforderlich, deren Erfolg-
saussichten offen sind. Weitere Hemmnisse sind u.a. Vorschriften des Denkmalschutzes,
altlastenverdéachtige Falle, Larmbelastung oder Hochwasserrisiken.

Die Planungshemmnisse wurden in der Abstufung gering (grin) — maRig (gelb) — hoch
(orange) auf die vorhandenen Baulticken Ubertragen. In den nachfolgenden Abbildungen 3
und 4 wird deutlich ersichtlich, dass in Haslach und den Ortsteilen die Hemmnisse nahezu
aller Bauliicken als ,maRig bis hoch“ bewertet wurden. Insofern ist das nach Regionalplan
rechnerisch ermittelte Innenentwicklungspotential mit 0,37 ha differenziert zu betrachten,
was in der Begrindung eines erhéhten Wohnbauflachenbedarfs fir das Baugebiet ,,Brahl I11¢
entsprechend zu berucksichtigen ist.

Abb. 7: Planungshemmnisse in der Kernstadt.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, Stand 2024)

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 22045



FNP - 15. And. - Begriindung - Seite 10
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Abb. 8: Planungshemmnisse in den Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, Stand 2024)

4.3 Entwicklungsflache im Flachennutzungsplan

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach wurde 2002
mit Zieljahr 2017 aufgestellt. Im FNP-Planteil Haslach sind insgesamt noch funf geplante
Wohnbauflachen mit einer Gesamtflache von ca. 2,6 ha enthalten. Die Entwicklungsflachen
liegen jedoch allesamt in den Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen bzw. im Aul3enbereich
in Richtung der Nachbargemeinde Hofstetten. In der Kernstadt Haslach selbst hingegen sind
keine Entwicklungsflachen fur Wohnbau im FNP vorhanden. (sh. auch Anlage 2)

Der Regionalplan sieht im Planansatz 2.4.1.2 Abs. 5 (Z) Regionalplan vor, dass Siedlungsta-
tigkeit Uber die Eigenentwicklung hinaus innerhalb des Gemeindegebiets vorrangig im Kern-
ort oder in den vom Schienenpersonennahverkehr erschlossenen Ortsteilen zu konzentrieren
ist.

Ortsteil Bollenbach

Im Ortsteil Bollenbach sind drei geplante Wohnbauflachen ausgewiesen. In Bollenbach ist zu
bertcksichtigen, dass es nahezu keine Bauliicken mehr gibt. Ferner wurde mit dem Bauge-
biet ,Zillmatt II* (Satzungsbeschluss 2014) und der im Jahr 2023 erfolgten Erweiterung des
Baugebiets kirzlich Wohnraum im Ortsteil Bollenbach aus dem FNP heraus entwickelt ge-
schaffen.

Bei der Flache 1 ,Im kleinen Grinle IlI“ handelt es sich um eine Flache mit ca. 0,93 ha, die
sich im Privateigentum befindet, was eine Entwicklung trotz regelméRiger Gesprache we-
sentlich erschwert. Mit dieser geplanten Wohnbauflache soll das Baugebiet “Im kleinen
Grinle 11* kiinftig in stddstlicher Richtung um zwei weitere Baureihen erganzt werden und
die bauliche Entwicklung Bollenbachs in diesem Bereich abgeschlossen werden.

Die Flache 2 ,Im kleinen Grunle IV* ist eine kleine Abrundungsflache mit ca. 0,32 ha. Sie
wurde bereits zu gut einem Drittel der Flache bebaut. Die geplante Bauflache mit lediglich
einer Grundstuckstiefe soll im Zusammenhang mit der 0.g. genannten geplanten Flache ,Im
kleinen Grinle 1l und dem Baugebiet ,Im kleinen Grinle II“ die gesamte Wohnbauflache
baulich sinnvoll abschlie3en.
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Eine weitere kleine Abrundungsflache stellt die Flache 3 ,Hinterfeld® mit ca. 0,35 ha dar. Die
geplante Flache hat ebenfalls die Tiefe eines Bauplatzes und soll langfristig den stiddstlichen
Ortseingang Bollenbachs bilden. Zur Arrondierung wurde die Flache westlich der Bollenba-
cher StrafRe hinzugenommen, um beidseitig einen homogenen Ortsrand zu erhalten — dieser
Teil der geplanten Wohnbauflache ist ebenfalls bereits bebaut.

Alle drei Flachen unterliegen im Hinblick auf deren Entwicklungsmdglichkeiten einer maf3-
geblichen Restriktion. Sie befinden sich im Bereich der Uberflutungsflache HQ100. Geman
§ 78 Abs. 1 WHG herrscht in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ein Planungsverbot.
Eine kurzfristige Entwicklung der Flachen durch Bauleitplanung ist daher nicht méglich.

Durch einen Gewasserausbau oder die Umsetzung von HochwasserschutzmalRhahmen
konnten die geplanten Wohnbauflachen jedoch mittel- bis langfristig realisiert werden. Das
stadtebauliche Ziel, die Flachen von der Restriktion HQ100 zur befreien, um im Anschluss
Bauplanungsrecht dartber legen zu kdnnen, kann dabei als Planungsbegriindung herange-
zogen werden.

Ortsteil Schnellingen

Im Ortsteil Schnellingen ist als geplante Wohnbauflache die Flache 4 ,Muhlbachlange II* mit
einer GréRe von 0,6 ha ausgewiesen. Die Flache schliel3t an das Baugebiet ,Muhlbachlange
I“ an und bietet die Moglichkeit den bestehenden sudlichen Siedlungsrand, der derzeit unre-
gelmafig ausgebildet ist, nach Siiden zum Muhlbach hin zu verlagern. Durch den angren-
zenden Muhlbach sowie dem Kinzigvorland muss auch in diesem Bereich den Belangen des
Hochwasserschutzes Rechnung getragen werden. Die Flache befindet sich ebenfalls im Be-
reich der Uberflutungsflache HQ100. Es herrscht ein Planungsverbot nach § 78 Abs. 1 WHG.
Ein Teil der Flache (ca. 0,13 ha) ist auRerdem als FFH-Mahwiese kartiert. Fir die Uberpla-
nung dieser ist ein eins zu eins Ausgleich des Biotops erforderlich.

Durch die erforderlichen Hochwasserschutzmafnahmen zur baulichen Umsetzung der mit-
telfristig geplanten Umfahrungstrasse der B33 im Kinzigvorland wird auch der Hochwasser-
schutz fur die Entwicklung der Flache ,Muhlbachlange II“ gewahrleistet. Die Flache von der
Restriktion HQ100 befreit. In Verbindung mit dem erforderlichen eins zu eins Ausgleich des
FFH-Biotops konnte die geplante Wohnbauflache ebenfalls mittel- bis langfristig realisiert
werden.
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Abb. 9: Entwicklungsflachen in den Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, Stand 2024)

AuRenbereich Kernstadt Haslach

Entlang der Hofstetter Stral3e (K 5358) befinden sich zwischen Haslach und Hofstetten auf
Gemarkung Haslach drei in unmittelbarem Zusammenhang stehende Wohnhéauser sowie
eine stadtische Kleingartenanlage. Um die vorhandene Bebauung zu sichern und die Klein-
gartenanlage kiinftig neu zu ordnen, soll fir den Bereich in Zukunft ein Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Es bietet sich auRerdem an, den bebauten Teilbereich in Angleichung an die
bisherige vorhandene, unauffallige und sich gut in das Landschaftshild einfligende Bauweise
abzurunden. Die hierflr im FNP geplante Wohnbauflache 5 ,Hofstetter Strale* mit ca. 0,40
ha ist daher eine weitere kleine Abrundungsflache auRerhalb der Kernstadt Haslach.

Abb. 10: Entwicklungsflachen in der Kernstadt.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, Stand 2024)
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Zusammenfassung

In der Kernstadt Haslach sind keine Entwicklungsflachen fir Wohnbau im FNP vorhanden.
Die ausgewiesenen geplanten Wohnbauflachen liegen allesamt in den Ortsteilen von
Haslach bzw. im AuBenbereich in Richtung Hofstetten. Im Ortsteil Bollenbach sind ca. 1,6 ha
Reserveflache im FNP enthalten, in Schnellingen betragt die Gesamtflache ca. 0,6 ha. Es
handelt sich dabei im Allgemeinen um mehrere kleine Flachen zur Arrondierung des Wohn-
baubestandes. Teilweise sind die Flachen indes bereits bebaut. Auch in den Ortsteilen sollte
ein Eigenentwicklungspotential vorhanden sein und an Innenentwicklungspotentialen festge-
halten werden. Kleinere Wohngebietsarrondierungen kénnen gleichsam einer Nachverdich-
tung durchaus sinnvoll sein.

Malfgeblich ist vor allem, dass nahezu alle Flachen, bis auf die Flache 5 ,Hofstetter Stralie®,
Restriktionen aufweisen. Die Flachen 1 bis 4 liegen allesamt in der Uberflutungsflache
HQ100, die Flache 4 ist zudem teilweise als FFH-Mahwiese Kkartiert. In festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten herrscht gemaR § 78 Abs. 1 WHG ein Planungsverbot, fur die Uber-
planung einer kartierten FFH-Méahwiese ist ein eins zu eins Ausgleich des Biotops erforder-
lich. Diese Faktoren stehen einer kurzfristigen Entwicklung der Reserveflachen entscheidend
im Weg.

Bei der Entwicklung des Plangebiets ,Bruhl III“ mit einer Flache von ca. 2,57 ha (Geltungsbe-
reich in Abbildung 6 in blau dargestellt) handelt es sich um eine Siedlungsentwicklung im
Kernort Haslach, der durch Schienenpersonennahverkehr erschlossen ist und somit dem
Planansatz 2.4.1.2 Abs. 5 (Z) Regionalplan nachkommt. Die angestrebte stadtebauliche Pla-
nung sieht in der Flachenaufteilung eine Flache von ca. 16.695 m2 Bauflache, 4.980 m2 Ver-
kehrsflache — davon 2.725 m?2 fur die reine verkehrliche ErschlieBung sowie 2.255 m?2 fir die
straRenbegleitende Entwasserung sowie Verkehrsgriin, 3.285 m2 Grinflache und 785 m?2 flr
den Entwasserungsgraben des Aullengebietswassers vor. Das Plangebiet schlie3t an das
Baugebiet ,Bruhl II* an und bildet mit diesem einen kompakten Siedlungskérper. Somit wird
auch dem Planansatz 2.4.0.4 Abs. 3 (G) entsprochen.

Die Flache stellt wohl eine der letzten verbliebenen Mdglichkeiten zur effektiven, konzentrier-
ten Wohnbauentwicklung in Haslach dar. Durch Flachenerwerb und ein Baulandumlegungs-
verfahren ist das Plangebiet in dffentlicher Hand, was die Zuganglichkeit fir Jedermann im
Rahmen eines offentlichen Bauplatzvergabeverfahrens ermdglicht. Im Rahmen der Bauleit-
planung wird auf3erdem eine wohnraumeffiziente Nutzung der Flachen durch Festsetzung
verdichteter Bauformen, dem stadtebaulichen Entwurf entsprechend auf den Weg gebracht.

4.4 Konkreter aktueller Wohnbauflachenbedarf

Die Stadt Haslach erhalt regelmafig Anfragen von Bauplatzinteressenten flr das geplante
Baugebiet ,Bruhl IlI“. Die Stadtverwaltung fihrt bereits seit 2016 eine Interessentenliste fir
das Baugebiet, die durch gelegentliche Informationsschreiben und darauf erhaltene Ruck-
meldungen der Interessenten (u.a. Absagen aufgrund anderweitigem Wohnraumerwerb)
stets aktualisiert und fortgefuihrt wird. Derzeit umfasst die Liste 244 Eintrage von Bauplatzin-
teressen, zumeist von Paaren und jungen Familien. Allein die Anzahl der namentlich einge-
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tragenen Personen belauft sich auf 359 Personen, die einen konkreten Wohnbauflachenbe-
darf aul3ern.

4.5 Gegeniberstellung Bedarf — Innenentwicklungspotenzial -
Entwicklungsflachen

Rechnerischer Wohnbauflachenbedarf

Der nach Planansatz rechnerisch ermittelte Wohnbauflachenbedarf betragt, wie unter Ziffer
4.1 dargestellt, 2,06 ha. Davon sind gemafR Regionalplan die im Prognosezeitraum von 5
Jahren aktivierbaren Innenentwicklungspotentiale, dargestellt unter Ziffer 4.2, mit einer Gr6-
3e von 0,37 ha abzuziehen. Ebenfalls in Abzug zu bringen sind die Entwicklungsflachen im
wirksamen Flachennutzungsplan.

In der Regel werden diese mit ihrer Gesamtflache angerechnet, da sie grundsatzlich mit ei-
nem Bebauungsplan tGberplant und damit vollstandig entwickelt werden kdénnen.

Unter Ziffer 4 wurde ausgefiihrt, dass nahezu alle Reserveflachen im FNP Restriktionen
aufweisen. Insbesondere deren Lage im Uberflutungsbereich HQ100 und das damit einher-
gehende Planungsverbot nach 8 78 Abs. 1 WHG sowie der erforderliche eins zu eins Aus-
gleich kartierter FFH-Mahwiesen stehen einer kurzfristigen Entwicklung der Reserveflachen
entscheidend im Weg. Sie sind daher zur Deckung des kurzfristig bestehenden Wohnbaufla-
chenbedarfs nicht verfigbar. Von einem Flachentausch auf FNP-Ebene sowie der Anrech-
nung auf den Wohnbauflachenbedarf kann daher abgesehen werden.

Die Flachen liegen zudem allesamt in den Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen sowie im
AulRenbereich Richtung Hofstetten, nicht jedoch in der Kernstadt Haslach. Da auch in den
Ortsteilen Eigenentwicklungspotential vorhanden sein sollte, die Flachen zumindest teilweise
als Innenentwicklungspotentiale bewertet werden kénnen, an denen festgehalten werden soll
und kleinere Wohngebietsarrondierungen gleichsam einer Nachverdichtung durchaus sinn-
voll sein koénnen, erfolgt auch aus diesen Griinden kein Flachentausch bzw. keine Anrech-
nung.

Fur die Stadt Haslach verbleibt somit unter Abzug der aktivierbaren Innenentwicklungspoten-
tiale ein rechnerischer Wohnbauflachenbedarf von ca. 1,69 ha (2,06 ha — 0,37 ha). Das ge-
plante Wohnbaugebiet ,Brahl [lI“ mit ca. 2,57 ha Ubersteigt den regionalplanerischen Bedarf
somit um ca. 0,88 ha.

Bauliicken und Planungshemmnisse

Unter Ziffer 4.3 wurde bereits ausgefiihrt, dass die vorhandenen Bauliicken in Haslach und
den Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen mit maRig bis hohen Planungshemmnissen be-
wertet wurden. Insofern ist das nach Regionalplan rechnerisch ermittelte Innenentwicklungs-
potential mit 0,37 ha differenziert zu betrachten, was in der Begrindung eines erhéhten
Wohnbauflachenbedarfs flr das Baugebiet ,Brihl 1lI“ entsprechend zu berlcksichtigen ist.
Die faktisch entwickelbare Innenentwicklungspotentialfliche in einem Zeithorizont von 5 Jah-
ren wird insbesondere aufgrund der Eigentumsverhaltnisse merklich geringer ausfallen und
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den unter Ziffer 4.4 dargestellten Siedlungsdruck und Wohnbaubedarf unmaf3geblich bedie-
nen kénnen.

Dezentrale Arrondierung und zentrale Entwicklung

Die Ausfuhrungen unter Ziffer 4 haben verdeutlicht, dass die Entwicklungsflachen im FNP
mafdgeblichen Restriktionen unterliegen (insbesondere HQ100 und in einem Fall FFH-
Schutzgebiet), die einer kurzfristige Entwicklung entscheidend im Weg stehen. Zudem han-
delt es sich dabei um mehrere kleine Flachen zur Arrondierung des Wohnbaubestandes, die
zumindest teilweise als Innenentwicklungsflachen bewertet werden kénnen. Sie liegen alle-
samt in den Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen bzw. im Auf3enbereich in Richtung Hof-
stetten. In der Kernstadt Haslach selbst sind keine Entwicklungsflachen fir Wohnbau im FNP
vorhanden.

Das Plangebiet ,Bruhl III“ hingegen liegt im Kernort Haslach, der vom Schienenpersonen-
nahverkehr und OPNV sehr gut erschlossen ist. Es handelt sich um eine der letzten verblie-
benen Madglichkeiten fur Haslach zur effektiven, konzentrierten Wohnbauentwicklung mit
Zuganglichkeit fir Jedermann im Rahmen eines 6ffentlichen Bauplatzvergabeverfahrens. Im
Anschluss an das Baugebiet ,Brihl 11 und im Zusammenhang der Gebiete wird ein kompak-
ter Siedlungskorper gebildet, der den Ortsrand eindeutig definiert und eine Zersiedlung des
begrenzt vorhandenen Freiraums vermeidet.

4.6 Vergleich mit regionalplanerischen Zielen

Entwicklungsachse und Siedlungstétigkeit durch Wanderung

Die Entwicklungsachsen leisten als Teil des punktaxialen Systems einen wichtigen Beitrag
zur Sicherung, Ordnung und Steuerung der Siedlungsentwicklung. Die Entwicklungsachsen
in der Region Sudlicher Oberrhein orientieren sich an dem uberértlich bedeutsamen Stra-
Bennetz, den bestehenden Schienenstrecken und der regionalen Siedlungsstruktur (LEP PS
2.6.1).

Im Planansatz 2.2.1 (N/Z) Regionalplan werden die im Landesentwicklungsplan festgelegten
Entwicklungsachsen konkretisiert. Haslach liegt dabei auf der Entwicklungsachse ,Freiburg
im Breisgau — Gundelfingen — Denzlingen — Waldkirch — Elzach — Haslach im Kinzig-
tal/Hausach/Wolfach (— Freudenstadt). Die regionalplanerische Konkretisierung der Landes-
entwicklungsachse erfolgt durch Nennung der durch die Entwicklungsachse verbundenen
Zentralen Orte. Haslach ist im Plansatz 2.3.2 Abs. 1 (N) Regionalplan gemeinsam mit Haus-
ach und Wolfach als Mittelzentrum und somit in der Einheit als Ort mit zentral6rtlicher Funk-
tion ausgewiesen.

Der Landesentwicklungsplan fiihrt im Planansatz 2.6.4 (Z) aus, dass zur Sicherung einer
ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Ver-
dichtung, die Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der
Entwicklungsachsen konzentriert werden soll. Planansatz 2.3.2 Abs. 2 (Z) Regionalplan legt
fest, dass Mittelzentren so entwickelt werden sollen, dass sie den gehobenen Bedarf der
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ihnen zugeordneten Mittelbereiche decken kdnnen. Sie sollen daher u.a. als Wohnstandorte
gestarkt werden.

Als Siedlungsbereich fir die Funktion Wohnen ist Haslach gem. Planansatz 2.4.1.2 Abs. 1
(2) Regionalplan eine der Gemeinden, in denen sich Siedlungstatigkeit verstarkt vollziehen
soll. Durch diese Festlegung soll gewahrleistet werden, dass Flachenbedarfe die aus dem
wanderungsbedingten Zuwachs der Bevdlkerung resultieren, in der Region an planerisch
beginstigten Standorten realisiert werden kénnen.

Die Stadt Haslach weist gemald der Wanderungsstatistik (Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg) in den Jahren 2018 bis 2022 stets einen positiven Wanderungssaldo aus. Der
durchschnittliche Zuwachs Uber funf Jahre betragt 50 Personen pro Jahr, woraus ein ent-
sprechender Wohnflachenbedarf resultiert.

Einpendleriberschuss und konkreter Wohnbauflachenbedarf

Der Regionalplan fihrt unter Planansatz 1.1.1 Abs. 1 (G) zum Leitbild der Regionalentwick-
lung aus, dass es Ziel der regionalen Entwicklung ist, in der Region Sidlicher Oberrhein
Chancen fiur eine weiterhin hohe wirtschaftliche Leistungsfahigkeit zu eréffnen. Dazu soll
eine angemessene Wohnraumversorgung gesichert und der Erhalt bzw. die Schaffung von
wohnortnahen Arbeitsplatzen ermdglicht werden. Ferner sieht der Planansatz 2.4.0.4 Abs. 1
(G) Regionalplan fur Wohnbauflachen vor, dass diese nur dort entwickelt werden sollen, wo
u.a. Arbeitsstatten im Nahbereich zur Verfligung stehen.

Die Stadt Haslach ist als (Teil-)Mittelzentrum ein attraktiver Standort fir Gewerbe u.a. mit
dem Gewerbegebiet ,Mihlegrin®, fir den Einzelhandel in der historischen Fachwerk-Altstadt
und fur Nahversorgungsbetriebe. Entsprechend weist Haslach seit Jahren einen stets wach-
senden Berufseinpendler-Uberschuss aus. Laut dem Statistischen Landesamt Baden-
Waurttemberg bzw. der Bundesagentur fiir Arbeit betrug der Berufseinpendler-Uberschuss in
Haslach im Jahr 2022 zuletzt 1.590 sozialversicherungsbeschaftigte Personen.

Mit dem Baugebiet ,Bruhl 11 kann den Planansatzen des Regionalplans entsprechend
Wohnbauflache dort entwickelt werden, wo Arbeitsstatten verkehrsvermeidend im Nahbe-
reich zur Verfligung stehen und im Umkehrschluss zur Schaffung wohnortnaher Arbeitsplat-
ze, somit das Wohnen in der Nahe des Arbeitsplatzes ermdglicht wird.

Dass ein konkreter Wohnbauflachenbedarf in Haslach vorliegt, wurde unter Ziffer 4.4 bereits
ausgefluhrt. Die Bauplatzinteressentenliste fur das Baugebiet ,Bruhl 1l weist 244 Eintrage
von Bauplatzinteressenten auf. Allein die Anzahl der namentlich eingetragenen Personen
belauft sich auf 359 Personen, die einen konkreten Wohnbauflachenbedarf auf3ern.
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4.7 Vereinbarkeit mit regionalplanerischen Zielen

Das Baugebiet ,Bruhl III“ mit ca. 2,57 ha ubersteigt den rechnerisch ermittelten regionalpla-
nerischen Wohnbauflachenbedarf um ca. 0,88 ha. Fiir den Prognosezeitraum ist diese Uber-
schreitung aufgrund der unter Ziffer 4.5 und 4.6 ausgefiihrten Faktoren

. Baultcken und Planungshemmnisse

. Dezentrale Arrondierung und zentrale Entwicklung

. Entwicklungsachse und Siedlungstatigkeit durch Wanderung
. Einpendlertberschuss und konkreter Wohnbauflachenbedarf

aus stadtplanerischer Sicht mit den regionalplanerischen Zielen fiir die Stadt Haslach samt
Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen vereinbar. Ein Flachentausch auf FNP-Ebene ist
nicht erforderlich.

5. Gegenstand der 15. Anderung

Die bisherige Flachenverteilung im Geltungsbereich der 15. Anderung umfasst ca. 25.745 m2
landwirtschaftliche Flachen.

Entsprechend der Flachenausweisungen des B-Plans ,Brihl 111 sollen die Flachenverteilung
S0 angepasst werden, dass insgesamt ca. 22.460 m2 Wohnbauflachen und ca. 3.285 m2 6f-
fentliche Griinfliche ausgewiesen werden.

S\ . = N\ T i B\ ! N\
iy Rechtswwksamer FI'achennutzunsIanl ; A nderung des Flachennutzungsplans'

TS ; Bvﬁhl

Abb. 11: Vergleich rechtswirksamer FNP und 15. Anderung.
(Quelle: Stadt Haslach im Kinzigtal, Stand 2024)
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6. Umweltbericht gem. Anlage 1 BauGB

Der Umweltbericht wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ergéanzt.
6.1 Einleitung

6.2 Ubergeordnete Vorgaben

6.2.1 Regionalplanung

6.3 Alternativenprifung

6.4 Wirkung des Bauvorhabens

6.4.1 Wirkungsprognose Nullfall (Basisszenario)

6.4.2 Wirkungsprognose Planfall

6.4.3 Dokumentation der Umweltprifung

6.5 Sonstige Angaben

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

8. Anlagen
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